Wohnrecht oder Mietvertrag bei der Hofiibergabe

Gewisse Meinungen erachten das Wohn-
recht fiir die Eltern (fiir die abtretende Ge-
neration) wegen des heutigen Unabhéngig-
keits-Dranges als {iberholt. Dennoch ist auf
Bauernhofen das Wohnrecht auch heute
noch die deutlich meist gewahlte Wohn-
form fiir die Eltern. Laut Artikel 11 des Bun-
desgesetzes iiber das bauerliche Boden-
recht kénnen Sie sich ein Wohnrecht ein-
rdaumen lassen, wenn es die Umstande auf
dem Hof zulassen. Es bietet Ihnen fiir das
Alter eine hohe Sicherheit. Fiir den Uber-
nehmer konnte es unbehaglich werden,
wenn es sehr lange wahrt oder sogar noch
auf eine weitere Generation (bertragen
werden muss.

Das Wohnrecht ist in nur 3 Artikeln des
ZGB (Art. 776-778) definiert und zahlt zu
den Personal-Dienstbarkeiten. Der Grundei-
gentiimer (iberlasst eine Wohnung zur Nut-
zung an eine oder mehrere, eindeutig be-
zeichnete Personen. Das Recht entsteht nur

durch einen offentlich beurkundeten Ver-
trag (Hofiibergabe-Vertrag) mit einem
Grundbucheintrag (rsp. Verfiigung durch
Testament maglich). Beim Mietvertrag ge-
niigt die «iibereinstimmende Willenséusse-
rung» (ein schriftlicher oder miindlicher Ver-
trag zwischen den Beteiligten). Die gesetzli-
chen Grundlagen sind Art. 253 bis 274 des
OR. Das Mietverhéltnis kann befristet oder
unbefristet abgeschlossen werden. Das un-
befristete Mietverhaltnis ist beidseits inner-
halb von 3 Monaten kiindbar (leicht zu er-
richten, keine langfristige Sicherheit).

Eine Anndherung an ein Wohnrecht ge-
lingt durch ein «befristetes» Mietverhalt-
nis auf z.B. 10 Jahre oder bis auf das Able-
ben hin, inklusive einer Vormerkung im
Grundbuch. Durch die Vormerkung hat
auch ein neuer Eigentiimer das Mietver-
héltnis zu (ibernehmen. Dennoch ist die
Bindung schwécher. Im Mietrecht besteht
etwa «aus wichtigen Griinden» eine aus-

sergewohnliche Kiindigungsmaglichkeit.

Ein Wohnrecht kdnnte ebenfalls weniger
bindend ausgestaltet werden, indem es
statt «lebenslanglich», auf eine befristete
Dauer oder bis Ablauf des «Aktivitats-
Alters» abgeschlossen wiirde. Das «Aktivi-
tats-Alter» dauert, bis die Person den Haus-
halt nicht mehr selbstandig fiihren kann.

Das Wohnrecht steht nur den Personen
zu, auf die es lautet. Beim Mietverhéltnis
ist etwa Untermiete bei Einverstandnis des
Vermieters maglich.

Nebenkosten wie Strom, Wasser oder
TV-Gebiihren zahlen sowohl Wohnrechts-
nehmer und Mieter selber. Beim Woh-
nungs-Unterhalt ist der Mieter hingegen
nur fiir den «kleinen Unterhalt» verantwort-
lich, wie z.B. Duscheschlauch oder Kiihl-
schrank-Tablar ersetzen. Dem Wohnrechts-
nehmer obliegen hingegen der «normale
Unterhalt» inklusive gewisse Reparaturen.
Steuerlich gesehen wird beim Wohn-
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rechtsnehmer der Eigenmietwert der
Wohnung einkommensbesteuert. Es kann
aber der zweifache landwirtschaftliche
Eigenmietwert eingesetzt werden und die-
ser liegt iiblich unter dem durch die Amter
festgelegten Eigenmietwert fiir Privatlie-
genschaften. Beim Wohnrechtsgeber
fiihrt es zu keiner zusétzlichen Besteue-
rung. Bei der Miete versteuert der Ver-
mieter die Mieteinnahmen. Es muss min-
destens ein Mietzins von 50 Prozent der
liblichen Marktmiete vereinbart werden,
ansonsten kann eine steuerliche Aufrech-
nung erfolgen.

Ein Wohnrechtsvertrag sowie ein Miet-
vertrag kénnen durch besondere Vereinba-
rungen erganzt und auf die individuellen
Verhéltnisse ausgerichtet werden. Der ZBV
kann Sie umfassend beraten.
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